MEMORIU TEHNIC

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Lucrarea P.U.Z.,,Stabilire reglementari urbanistice zona locuire i functiuni

complementare”,cu amplasamentul in loc Agigea, A290/2/4+A290/2/5+A290/2/6/2+A290/3
LOT 2, judetul Constanta, s-a realizat la cererea beneficiarilor care, potrivit cadrului continut
cuprins in Ghidul privind metodologia de elaborare a P.U.Z.-ului, indicativ 009-2000, au
obligatia prezentarii unei documentatii in faza P.U.Z.

e Initiator: BANDRABURU AUREL, cu domiciliul in Lazu, Str.Gheorghe Baritiu, nr.26,

jud.Constanta.

e Elaborator proiect: S.C. “Satgetia Proiect ” S. R.L.
1.2. Obiectul lucrarii
Solicitari ale temei program

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal presupune o analizd complexa si in
perspectivd a problemelor urbanistice ale zonei, avand in vedere prevederile temei de
proiectare Intocmite cu beneficiarul lucrarii.

Obiectul lucrarii este elaborarea solutiei urbanistice pentru realizarea unei zone de
locuire si functiuni complementare in suprafara de 1.496 mp.

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru trecerea la elaborarea documentatiei
tehnice, In baza careia beneficiarii urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiilor de construire.

Terenul cu suprafata totald de 1.496 mp este proprietatea privatd a domnului Bandraburi
Aurel, drept de proprietate, cu titlul cumparare.

In baza directiilor de dezvoltare si valorificare a potentialului zonei studiate, Planul
Urbanistic Zonal va cuprinde propuneri de organizare spatiala a amplasamentului unor corpuri
de cladire ce vor avea avea functiunea de locuintd, alei carosabile si zond de parcare.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 391 din 25.05.2021 s-a solicitat elaborarea unui
Plan Urbanistic Zonal pentru ,, Introducere in intravilan - stabilire reglementari urbanistice
zona locuire si functiuni complementare”, ” localitatea Agigea, judet Constanta, ce cuprinde
piese scrise si desenate la scara 1:1000, plansa cu incadrarea in zona la scara 1:1000 si
Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului.

Continutul s1 modul de prezentare vor fi conform legislatiei in vigoare.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii Agigea pentru zona studiata
Prin realizarea acestei documentatii de urbanism se urmareste:

e cunoasterea globala, pluridisciplinara a problemelor din teritoriul studiat, cu
identificarea disfunctionalitatilor si a posibilitatilor de dezvoltare;

e aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice ale
zonei, avand in vedere mobilarea in perspectiva (dimensionarea, fuctionalitatea,
aspectul arhitectural, rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale, circulatia juridica a
terenului, echiparea cu utilitati edilitare);

e schimbarea destinatiei, respectiv a categoriei de folosinta a terenului, din ,,arabil



intravilan” in teren construibil;

e amenajarea teritoriului din punct de vedere urbanistic, {indnd cont de conditiile cadrului
natural si construit existent;

e procentul de ocupare al terenului si coeficientul de utilizare maxim propus prin P.U.Z.;

e realizarea de legaturi cu reteaua de circulatie a localitatii Lazu, judet Constanta;

e stabilirea orientarilor majore de reglementare, cu indicarea prioritatilor, a
permisivitatilor si a restrictiilor care se impun.

e Documentatia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea rationald a cadrului natural
si reglementari privind terenurile ce urmeaza a fi construite sau amenajate.

1.3. Surse documentare

P.U.G. avizat comuna Agigea.
Certificat de Urbanism nr. 391 din 25.05.2021
Extrase de Carte Funciard si ridicari topografice avizate de O.C.P.1.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

In prezent, destinatia functionald a terenului este cea de zona agricold. Zona respectiva a fost
parcelata fara a avea la bazad un studiu urbanistic. Astfel, loturile agricole intravilane delimitate
ca atare au fost atribuite Tn proprietatea privata a persoanelor fizice care in prezent doresc sa
construiasca pe aceste terenuri.

Potential de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei este dat de convergenta mai multor factori, printre
care:

viziunea politica regionald, judeteand si locald privind dezvoltarea zonei;

resursele naturale s1 umane ale zonei;

interesul populatiei locale pentru asemenea proiecte;

potentialul natural si antopic al zonei.

Tendintele de dezvoltare ale zonei sunt de locuire, deoarece zona respectiva define un
potential ridicat in ceea ce priveste extinderea teritoriului construibil, aflandu-se in
intravilanului localitatii. Aceastd dezvoltare a zonelor de locuinte este facilitata si de existenta
cailor de acces in zona studiata.

VV VY

» Analiza situatiei existente
Regimul juridic
» Teren situat in extravilanul localitatii.
» Dreptul de proprietate asupra imobilului: proprietate privata.
» Servituti care greveaza imobilul: nu sunt.
Regimul economic
o Folosinta actuala: teren arabil.




o Destinatia prin PUG: terenuri agricole din extravilan.
« Reglementari fiscale: potrivit prevederilor legale.

Regimul tehnic

> POT, CUT, Hmax se vor stabili prin PUZ;
Regimul de aliniere: cladirile se vor retrage cu minim 3.00m de la aliniament.
Alinierea terenului fatd de drumurile adiacente: la strada Ciresilor si strada proiectata
Distante obligatorii fata de proprietatile nvecinate: conform codului civil.
Aspectul exterior al cladirilor: cladirea se va integra in caracterul general al zonei si se
va armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje.
Circulatii si accese: se va asigura acces carosabil direct din circulatia publica.
Parcare si staionare auto: se admite numai in interioarul parcelei, in afara circulatiilor
publice.
> retele existente in zond: energie electrica, apa, gaze naturale;

VV VY
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2.2. Incadrare in localitate
Ca pozitie fatd de localitatea Agigea, terenul studiat este situat in extraintravilan, avand ca
vecinatati definite urmatoarele limite:

e la nord —Parcela A290/1

e lasud —Parcela A290/3

o laest —De3l18

e lavest —De 290/2 lot3

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat este partial ocupat de constructii agricole. Zonarea teritoriului Romaniei
conform STAS 10101/20-90, ,,Incarcari date de vant”, suntem in zona C.

Zonarea teritoriului Romaniei conform STAS 10101/21-92, ,,Incarcari date de zapada”,
suntem in zona B.

2.4. Circulatia terenurilor

Categoria de folosinta a terenului studiat: teren extravilan

Categoria de folosinta a terenurilor din zona: terenuri intravilane

Se propune ca zona studiata sa treaca din teren extravilan in teren intravilan construibil
zona cu functiuni de locuire si functiuni complementare.

2.5. Echipare edilitara




In apropierea zonei studiate exista retea de energie electrica, apa-canal .
-aviz RAJA
-aviz electrica

2.6. Probleme de mediu

In zona nu se semnaleaza fenomene fizico-geologice active (aluneciri sau prabusiri de
teren) care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii sau amenajari. De asemenea, zona
nu prezintd surse de poluare a mediului inconjurator, terenul fiind ocupat de terenuri agricole.

Nu vor fi efecte negative asupra mediului, deoarece activitatea propusa nu este
generatoare de poluanti de mediu.

In acest moment si in viitorul apropiat existd necesitatea de a asigura terenuri pregatite
pentru o dezvoltare coerentd a zonei de locuinte §i servici nepoluante.

2.7. Necesitati si optiuni
Conform temei de proiectare intocmite de proiectant impreuna cu beneficiarul a rezultat
necesitatea elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal, justificat si de faptul ca terenul analizat este
in intravilan si prin urmare, nu are prevederi specifice detaliate si reguli de construire
specifice, pentru asigurarea amplasarii de noi functiuni.
In baza temei de proiectare si a prevederilor cuprinse in Regulamentul Local de
Urbanism au rezultat urmatoarele repere de dezvoltare ale zonei:
» functiuneca dominanta a noii Unitati Teritoriale de Referinta va fi ,,zona de locuinte”
(zona aferenta locuirii si functiuni complementare);
» se vor stabili regulile specifice de construire (zonificare functionald, zone de restrictie);
» se vor delimita terenurile aflate in proprietate privata sau publica, respectiv eventualele
treceri de terenuri din domeniul privat in domeniul public;
» pentru locuinte:procentul maxim de ocupare al terenului P.O.T. maxim 35 % ;
» pentru cladiri cu functiuni complementare:procentul maxim de ocupare al terenului
P.O.T. maxim 70 %
» pentru locuinte:coeficientul maxim de ocupare al terenului C.U.T. maxim 1,05
» pentru cladiri cu functiuni complementare coeficientul maxim de ocupare al terenului
C.U.T. maxim 1.,4;
se va reglementa regimul de inaltime al constructiilor P+2E;
se va urmari crearea unui aspect arhitectural corespunzaitor;
se vor permite functiuni complementare numai in masura in care acestea nu afecteaza
zona functionala dominanta.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare




Abordarea studiului acestei zone a fost precedata de studierea si actualizarea
elementelor operate in ultimii ani In zona.

Intentiile de conturare sunt ale unei zone de locuinte si functiuni compatibile cu aceasta,
este generata de nevoia de dezvoltare a acestei zone.
S-au executat ridicari topografice la scara 1:1000 pentru zona aferentd P.U.Z.-ului.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Conform P.U.G.-ului Comunei Agigea si R.L.U. aferent, terenul studiat se afla situat in
extravilanul localitatii A290/2/4+A290/2/6/2 +A290/3, lot 2, judetul Constanta, avand
categoria de folosinta de teren ,,arabil”.

Prin P.U.Z. se propune crearea unei zone de locuit ,,zona aferentd construirii de
locuinte si functiuni compatibile cu functiunea de locuire.”,

Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse sunt in concordanta cu tema de
proiectare si nevoile beneficiarilor pentru a-si asigura conditiile optime de desfiasurare a
activitatilor propuse.

Ca functiune, P.U.G.-ul nu exclude posibilitatea amenajarii, de functiuni compatibile cu
functiunea de locuire, In concordanta cu politicile de management si dorintele de dezvoltare
ale zonei, promovate de catre Consiliul Local Agigea, care sd cuprindd extinderea sau
conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze situatia poluarii. Se pot
localiza cu aceeasi conditie de diminuare a poluarii urmatoarele functiuni:

» Dbirouri profesionale sau de afacerii,

» servicii pentru afacerii,

» productie manufacturiera,

» depozite si complexe vanzari en-gros, etc.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Nu exista potential de valoricare a cadrului natural in aceasta zona, dar se recomda
intretinerea celui existent.

Caracteristicile deosebite ale cadrului natural vor fi potentate prin realizarea unei
constructii cu caracter arhitectural specific zonei — de locuinte si functiuni compatibile cu
aceasta /sau servicii nepoluante, ce vor crea relatii vizuale benefice in peisajul de ansamblu al
zonei.

3.4. Modernizarea circulatiei
Accesul la obiectiv se va realiza prin intermediul strazilor proiectate direct la obiectivul
studiat.

3.5. Zonificarea functionald — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici




In urma analizei situatiei existente si a prevederilor PUG existent, precum si a tendintelor
naturale de dezvoltare manifestate, se estimeaza ca posibild dezvoltarea in perimetrul studiat a
unei zone cu locuinte in regim de construire P+2E izolat, cuplat sau Ingiruit.

Amplasarea si functionalitatea constructiei propuse sunt in concordanta cu tema de
proiectare si nevoile beneficiarilor pentru a-si asigura conditiile optime de desfasurare a
activitatilor propuse.

In afard de constructiile de locuinte, zona poate primi si constructii cu o alta destinatie,
dar obligatoriu compatibile cu locuirea, completand aceasta functiune.

e admit functiuni la parterul locuintelor amplasate dispersat :

» servicii care nu produc prin activitatea lor zgomot, vibratii sau impurifica apa, aerul,

solul (profesii liberale—activitati personale, coafor, frizerie, croitorie, reparatii);

» dispensar sau cabinet medical;

In plansa de reglementari urbanistice (U3) este evidentiata zona edificabila (construibild)
si 0 zona pentru amenajare, accese parcaje si anexe, precum si zonele de interdictie fata de
proprietatie vecine. Distantele la care se va amplasa constructia propusa si care prevad zonele
de interdictie de construire sunt urmatoarele:

la nord —Parcela A290/1- conform cod civil
la sud —Parcela A290/3- conform cod civil
la est — De 318 - strada Proiectata — 3m

la vest — De 290/2 lot3- conform cod civil

Indici tehnici propusi:

suprafata totald a terenului 1.496 mp.

Pentru constructiile ce se vor realiza propunem:

Pentru locuinte P.O.T. propus max = 35 %

Pentru cladiri cu functiuni complementare zonei de locuire
P.O.T. propus max = 70 %

Pentru locuinte C.U.T. propus max = 1,05

Pentru cladiri cu functiuni complementare zonei de locuire
C.U.T.propus max 1,40

Propunem un regim maxim de inaltime P+2E.

BILANT SUPRAFETE MP %
| SUPRAFATA TEREN LIMITA P.U.Z. 1.496,00 100,00
I|_|_z_t SUPRAFATA CONSTRUITA 185,00 12,37
£ | SUPRAFATA SPATII VERZI 1001,00 66,91
“| SUPRAFATA TROTUARE, ALEI 310,00 20,72
" SUPRAFATA TEREN RAMASA DUPA CEDAREA DE 1.364,00 100,00
B |TEREN PENTRU REALIZAREA RETELEI DE DRUMURI
o
O |SUPRAFATA CONSTRUITA (LOCUINTE/ALTE FUNCTIUNI) | 47749 ——" 1 |35,00 —=57,
o 3
O | SUPRAFATA SPATII VERZI 09229 6460 | 99925 00
SUPRAFATA TROTUARE, ALE 204.80 — a0 | 1299 —75 00




SUPRAFATA TEREN RAMASA DUPA CEDAREA DE 1.364.00 m
TEREN PENTRU REALIZAREA RETELEI DE DRUMURI R P

SUPRAFATA CONSTRUITA PROPUSA
477,40
LA SOL LOCUINTA A o

SUPRAFATA CONSTRUITA PROPUSA
LA SOL CONSTRUCTII CU ALTE FUNCTIUNI

SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA PROPUSA LOCUINTE | 1.432,20 mp

954,80 mp

ISMUCIJDSQETG(E:(ESSEFT!:JJL? DESFASURATA PROPUSA 1.909,60 mp
P.O.T. max. propus 35,00 % / 70,00 %
C.U.T. max. propus 1,05/1,40
REGIM DE INALTIME maxim propus P+ 2E

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa se va face prin extinderea retelei de apa pana la amplasamentul
studiat.

Necesarul de apa potabila pentru consum igienico — sanitar

Debitul de apa potabila aferent consumului menajer pentru cele imobilele de locuit se va
asigura de la reteaua stradala de apa potabila.

Necesarul de apa, calculat conform SR 1343-1/2006 si STAS 1478/1990 este calculat
conform algoritmului urmator:

Consum mediu zilnic

Qui med =2 (s x N) / 1.000 (m>/zi)

Consum maxim zilnic

in max — Kzi X in med (m3/Zi)

K. = 1,2 (coeficient de neuniformitate a debitului zilnic)

Consum orar maxim

Q orar maxim— (1/24)*K0 * in max (1’1’13/1’1)

K, = 2,8 (coeficient de neuniformitate a debitului orar)

Evacuarea apelor uzate menajere.

Debitele de ape uzate menajere care se evacueaza in reteaua de canalizare, Q, se
calculeaza cu relatia:

Qu=0Qs

In care Qs - debitele de apa de alimentare caracteristice ( zilnic mediu, zilnic maxim si
orar maxim )



Astfel :

Debitul zilnic mediu Quz zi med = Qzi med (M3/21)
Debitul zilnic maxim Quz zi max = Qzi max (M3/21)
Debitul orar maxim QUZ orar maxim= Qorar max (m3/h)

Apele uzate menajere indeplinesc conditiile impuse de Normativ NTPA002.

Dimensionarea conductelor de apa potabila

Dimensionarea conductelor de apa rece si apa calda s-a facut conform 19-20135, tabelul
4, cu relatia:

V. =030*JE [1/s] pentru E > 2.2

V.=02%E [1/s] pentru E <2.2

Pentru apa rece: E=EI + E2

Pentru apa calda: E = E1
E — suma echivalentilor de debit a punctelor de consum;
E; — suma echivalentilor de debit a bateriilor amestecatoare de apa rece cu apa calda;
E» — suma echivalentilor de debit a robinetelor de apa rece;

Apa rece
Suma
Numar Echivalenti echivalentilor
Nr.crt. Denumire obiect obiecte de debit

E1 E2 E1

1 Lavoar 15 0.35 - 5.25

2 Spalator simplu 15 1 - 15

3 WC 15 - 0.5 7.5
MSR 15 - 0.85 12.75

4 Cada de baie 15 1 - 15
TOTAL 55.5

Vo imobi=| 223 |Us

Pentru numarul de obiecte sanitare utilizate pentru consum menajer (WC-uri, lavoare,
spalatoare, cada de baie, cada de dus, spalatoare de vase) rezulta un debit de calcul menajer
apa rece Qc consum menajer — 2,23 I/s.

Debitul de calcul: Vear = Varimobit + 20%(rezerva) = 2.23+0.52 (rezerva) = 2.75 I/s. = 9.9 mc/h
Se alege, constructiv, conducta din PEHD @ 63



Apa calda

Suma
Echivalenti echivalentilor
Nr.crt. Denumire obiect Numar obiecte de debit

E1 E2 E1
1 Lavoar 5 0,35 - 1,75

2 Spalator simplu 5 1 - 5

3 Cada de baie 3 1 - 3
TOTAL 9,75

vac. imobil= | 0, 94 |I/S

Debitul de calcul: Vcac==1.78 I/s

Calcul presiune necesara retea de apa

Presiunea necesara pentru functionarea instalatiei de alimentare cu apa potabila pentru toti
consumatorii este : Hnec.=Hgeodezic + Hutilizare + Hpierderi
Hnec. =8.0 m+ 10 m+ 4 m = 22.0 mCA (2,2 bari);

Reteaua de canalizare :
Dimensionarea retelei de canalizare menajera

Debitele de ape uzate menajere care se evacueaza in reteaua de canalizare se determina
conform 19-2015, tabelul 8, cu relatia:

Vc = Vcs + Vs,;nax
Vs =031%JE [1/s] pentru E > 0.9
Ve =XE [I/s] pentru E < 0.9

- Vs reprezintd debitul de calcul pentru apa de scurgere in reteaua de canalizare,
corespunzator valorii sumei debitelor specifice ale obiectelor sanitare sau ale
punctelor de consum a ape, [1I/s], conform datelor din ANEXA 4;

- Vimax= 2 [I/s] reprezintd debitul specific cu valoarea cea mai mare, care se scurge in

reteaua de canalizare;

- E reprezinta suma echivalentilor de debit de scurgere;

Canalizare menajera



Nr.crt. Denumire obiect Numar obiecte Echivalenti de Suma echivalentilor
scurgere
3 Lavoar 5 0,5 25
2 wc 5 6 30
1 MSR 5 1,5 7,5
4 Cada de baie 3 1 3
5 Spalator simplu 2 1 2
TOTAL 45
VC = VCS + VS,max = 3,98 l/s E>=0.9

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a cladirii din reteaua Furnizorului se va realiza conform
avizului de racord eliberat de S.C. Electrica la cererea Beneficiarului. Racordul electric se va
realiza printr-un bloc de masura si protectie trifazat (BMPT) montat la limita de proprietate.

Asigurarea agentului termic:

Se va rezolva prin extinderea retelei de gaz pana in zona studiata. Incalzirea constructiilor nou
create se va face prin intermediul centralelor termice proprii care vor functiona pe combustibil
gazos.

Salubritate

Activitatea nu este generatoare de deseuri periculoase. Conform Hotararii Guvernului
Nr. 856 din martie 2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei
cuprinzand deseurile, antreprenorul ca generator de deseuri, are obligatia sa tind evidenta
lunara a gestiunii acestora, in conformitate cu prevederile Anexei Nr. 1 a acestei H.G., pentru
fiecare tip de deseu. Antreprenorii vor incheia un contract cu o firma specializata, care va
asigura transportul si tratarea deseurilor in instalatii autorizate sau depozitarea deseurilor in
depozite ecologice.

3.7. Protectia mediului

Schimbarea destinatiei, respectiv a categoriei de folosinta a terenurilor, din teren
,,arabil” in teren ,,construibil”, avand destinatia propusa prin P.U.Z. de ,,L.” —,,Zona de
locuinte”, conduce inevitabil la o crestere a poludrii in zona.

Acest aspect se va rezolva prin impunerea in Regulamentul Local de Urbanism a
obligativitatii contractarii unei firme de salubritate prin care deseurile menajere, plastice, metal
etc. sa fie colectate n pubele.

Functiunea propusa nu va afecta stabilitatea terenului si nu va genera producerea altor
tipuri de hazarde naturale.

Depozitarea deseurilor se va face in mod controlat, investitorii fiind obligati sa asigure
spatii de depozitare al deseurilor si transportarea acestora la cea mai apropiata statie de
colectare din teritoriu. Se va realiza epurarea apelor uzate, fiind interzisa eliminarea lor directa
in cursurile de apa.

Propunerea de amenajare peisagera si volumetria corpurilor de arhitectura propuse prin
P.U.Z. nu obtureaza vizibilitatea unor obiecte de arhitectura, monumente istorice sau obiective
naturale.




3.8. Obiective de utilitate publica

O prioritate o constituie realizarea sistemului de circulatii prin transformarea actualelor
drumuri interioare zonei In strdzi si realizarea unui profil carosabil corespunzator traficului
auto si pietonal. Pentru toate lucrarile rutiere propuse si care urmaresc realizarea de doi
imbracamiti sau largirea profilului transversal — in zonele unde profilul stradal nu este asigurat
— se impune rezervarea suprafetelor de teren necesare pentru dezvoltarea stradala.
4. CONCLUZII

Detaliile de aplicare ale prezentului P.U.Z. sunt specificate in regulamentul aferent
P.U.Z., care se utilizeaza insa corelat si completat cu prevederile din prezentul volum de piese
scrise si respectiv desenate, anexate la documentatie.

Reglementarile propuse in prezentul P.U.Z. se inscriu in cele ale P.U.G.-ului Agigea,

Prin propunerile de mobilare urbana se urmareste realizarea unui spatiu functional si
estetic din punct de vedere arhitectural, care sd imbine elementele arhitecturii locale cu
arhitectura specifica acestui tip de constructii, avand in vedere integrarea acestora in zona
respectiva.

Intocmit,
arh.Crudu Gheorghe



PLAN URBANISTIC ZONAL

. STABILIRE REGLEMENTARI URBANISTICE ZONA DE LOCUIRE SI
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului L.ocal de Urbanism

1.1. Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de
reglementare, care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism ce insoteste Planul Urbanistic Zonal expliciteaza si
detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.Z.-ului.

1.3. Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice
locale si se aproba de cétre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute in conformitate cu
prevederile Legii Nr. 50/1991 republicata.

1.4. Prevederile prezentei documentatii aplicd conceptia generald care a stat la baza Planului
Urbanistic Zonal, cu respectarea avizelor si aprobarilor la care a fost supus P.U.G.-ul.

1.5. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai in spiritul
prevederilor Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea unor modificari ale Planului
Urbanistic Zonal si1 implicit, ale Regulamentului Local de Urbanism, se poate face numai cu
respectarea filierei de avizare-aprobare, pe care a urmarit-o si documentatia initiala.

2. Baza legala
2.1. La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism stau:

e HGR Nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
¢ Ordinul M.L.P.A.T. Nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare si
continutul documentatiilor, precum si celelalte acte legislative specifice sau
complementare domeniului.
2.2. Reglementarile cuprinse in P.U.G. si in prevederile Regulamentului Local de Urbanism
aferent P.U.G.-ului aprobat, precum si in celelalte acte legislative specifice sau complementare
domeniului.
2.3. Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal
elaborat de Institutul National de Cercetare-Dezvoltare pentru Urbanism §i Amenajarea
Teritoriulut URBANPROIECT BUCURESTI, indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul
M.L.P.A. T.nr. 176/N/16 August 2000.
2.4. Regulamentul Local de Urbanism detaliaza prevederile Regulamentul General de
Urbanism in conformitate cu conditiile specifice fiecarei zone.
2.5. In cadrul Regulamentului Local de Urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in
documentatiile de urbanism sau amenajarea teritoriului, aprobate conform legii (toate
documentatiile care au stat la baza elaborarii P.U.Z.-ului).



3. Domeniul de aplicare

3.1. Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de
reglementare, care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor si amenajarilor aferente zonei de locuinte, zona in cadrul
careia s-a definit o zona edificabild in vederea realizarii investitiilor propuse "Zona de locuire
si functiuni complementare"'.

Obiectul lucrarii este elaborarea solutiei urbanistice pentru amenajarea terenului cu suprafata
totald de 1.496 mp, situat in sudul localitatii Agigea, extravilan A290/2/4+A290/2/6/2
+A290/3, lot 2, judetul Constanta.

Terenul studiat are categoria actuald de folosinta de ,,arabil” si se doreste schimbarea acesteia
in ,,zona construibila”.

3.2. Regulamentul Local de Urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal si expliciteaza,
detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.G.-ului si ale Regulamentului
General de Urbanism.

3.3. Regulamentul General de Urbanism reprezintd sistemul unitar de norme juridice si tehnice
care stau la baza elaborarii Planului Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local de Urbanism.
3.4. Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al administratiei publice
locale si se aproba de catre Consiliul Local pe baza avizelor obtinute in conformitate cu
prevederile Legii Nr. 50/1991, republicata si modificatd conform Legii 453/2001. Prevederile
prezentei documentatii aplica conceptia generala care a stat la baza Planului Urbanistic
General, cu respectarea avizelor si aprobarilor la care a fost supus P.U.G.-ul.

3.5. In cazul in care legile, reglementarile si normele urbanistice care vor fi adoptate ulterior
vor contine prevederi susceptibile sd schimbe unele prevederi ale acestui regulament este
obligatoriu ca procedura de modificare sa urmeze aceeasi cale de avizare si aprobare ca si
prezentul P.U.Z. si R.L.U.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit

1.1. Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile studiate este permisd pentru toate
tipurile de constructii §i amenajari specifice propuse in P.U.G. si in aceasta documentatie cu
respectarea conditiilor legilor, a Codului Civil, P.S.1. si ale prezentului regulament.

1.2. Autoritdtile administrative publice locale vor urmari la emiterea autorizatiei de construire,
gruparea suprafetelor de teren aferente constructiilor si amenajarilor, spre a evita prejudicierea
activitatilor.

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la pastrarea interesului public

.....




2.1. Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitdtii dintre
destinatia constructiilor si functiunile determinante ale zonei stabilitd in prezenta documentatie
de urbanism.

Apararea interesului public
2.2. Este interzisa amplasarea de constructii private pe domeniul public sau realizarea de
prelungiri ale constructiilor iIn domeniul public mai mult decat permite Codul Civil 1 P.S.1.

Expunerea la riscuri tehnologice

2.3. Autorizarea executdrii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice precum si in
zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, gaze
naturale, apa, retele de canalizare, cai de comunicatie si a altor asemenea lucrari de
infrastructura este interzisa.

2.4. Zona studiata nu prezinta riscuri, deci nu se impun reguli cu privire la siguranta
constructiilor.

IT11. ZONIFICARE TERITORIALA

Prin P.U.Z. s-a stabilit o unitate teritoriala de referintda — U.T.R. - zona destinata
construirii de locuinte si functiuni complementare, care cuprinde loturile studiate prin P.U.Z.,
pe care se doreste contruirea de locuinte .

IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR SI SUBZONELOR

FUNCTIONALE

1. GENERALITATI

In cadrul Planurilor Urbanistice Generale si Planurilor Urbanistice Zonale, fiecare
localitate se Tmparte in zone functionale si subzone functionale cu reglementari detaliate pentru
fiecare Unitate Teritoriala de Referintd, iar autorizarea executarii lucrarilor de constructii se
face 1n functie de zonele functionale in care se incadreaza parcelele.

Zona destinatd construirii de locuinte reprezinta teritoriile ce se rezerva in cadrul
fiecarei localitd{i pentru a asigura amplasamentele necesare viitoarelor unitati locative.

Plangele care cuprind delimitarea si repartitia unitdtilor teritoriale de referinta in
teritoriu fac parte integrantd din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului de fata.

a. Unitati si subunitati functionale
a) subzona de locuit, si functiunile complementare;

b) subzona circulatiilor;
c) subzona spatiilor verzi, gradini.

b. Functiunea dominanta a zonei




Functiunea dominantd a zonei amenajate este cea de locuire. Complementar acesteia,
prin P.U.Z. se vor reglementa modalitatile de construire ale zonei functionale si se vor
stabili masurile de eliminare a disfunctionalitdtilor (diminuarea sau eliminarea factorilor
de risc, de poluare, protectia zonei).

Autorizarea in zond a constructiilor se va face cu respectarea si corelarea atat a regulilor
de baza privind ocuparea terenului cat si a celor privind amplasarea constructiilor pe
teren.

Functiunea propusd in zond se poate completa cu cladiri si cu alte destinatii, dar

obligatoriu compatibile cu aceasta.

¢. Functiunile complementare admise zonei
In afard de aceasta functiune, zona poate primi si constructii cu altd destinatie, dar
obligatoriu compatibile acesteia.
Zona destinatd construirii de locuinte individuale si anexe gospodaresti, cu urmatoarele
subzone:
a) Subzona de locuit, cu functiuni complementare - cu urmatoarele caracteristici:
Utilizari permise — sunt permise urmatoarele utilizari
> locuinte individuale in proprietate privata;
> Constructii cu functiune administrativd, comerciald, alimentatie publicd, servicii, sedii

firme si spatii de depozitare.
> constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;
> amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabil si pietonal privat,
parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport
pentru tineret, imprejmuiri, lucrari tehnico-edilitare;
Utilizari permise cu conditiondri
» se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru produse
cerute de aprovizionarea zilnica.
Utilizari interzise
Pe teritoriul pe care se aplicd prezentul regulament sunt interzise urmatoarele utilizari:
» structuri si anexe pentru cresterea si exploatarea animalelor domestice pentru agrement
(herghelii, hipodrom);
» activitati productive poluante de orice fel, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;
» depozitarea substantelor inflamabile sau toxice;
» depozitari de materiale refolosibile;
» platforme de precolectare a deseurilor urbane.

b) Subzona circulatiilor
Utilizari permise
» alei carosabile, pietonale, zona de parcare in interiorul incintei.
Conditionari si restrictii
» este interzisa amplasarea de constructii private pe domeniul public sau realizarea de




prelungiri ale constructiilor in domeniul public mai mult dacat permite Codul Civil.

¢) Subzona spatiilor verzi, gradini
Utilizari permise
» spatii verzi amenajate care vor agrementa zona, spatii amenajate cu flori in fata
constructiei;
» amenajarea spatiilor pentru agrement (terenuri de sport, spatii de joaca pentru copii);
» extinderea amenajarilor si dotarilor pentru sport.
Conditionari si restrictii
Se va avea in vedere:
» pastrarea si protejarea mediului natural, depistarea si dimensionarea surselor de poluare
in scopul imbunatatirii factorilor de mediu;
» conservarea, restaurarea, reabilitarea si protejarea patrimonului natural si construit.

2. REGLEMENTARI

SECTIUNEA 1

UITILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI PERMISE
Se admit toate tipurile de constructii s1 amenajari care corespund functiunii zonei i
indeplinesc conditiile prezentului Regulament:
» locuinte individuale in proprietate privata cu regimul de ndltime maxim de S(D)+P+2E
niveluri in regim de construire ingiruit, cuplat sau izolat;
» Constructii cu functiune administrativa, comerciala, alimentatie publica, servicii, sedii

firme si spatii de depozitare .

A\

anexe gospodaresti — bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri de gradina,
pergole.

spatii publice;

spatii verzi amenajate minimal §i plantate cu arbori si arbusti din speciile locale;
circulatii carosabile §i pietonale;

parcare autovehicule;

toate tipurile de constructii $1 amenajdri care corespund functiunii zonei i indeplinesc
conditiile prezentului Regulament.

YVVVVYVY

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI
Toate constructiile se vor realiza conform documentatiilor de urbanism aprobate, cu
conditia:
» sa nu aiba capacitati care sa genereze un trafic intens;
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sd nu polueze chimic si fonic;

sd nu utilizeze spatii din circulatia publica pentru parcare;

sd nu produca riscuri pentru sanatate si disconfort si sd aiba asigurate masurile si
mijloacele necesare pentru limitarea transmiterii zgomotului, mirosurilor, vaporilor sau a
focului;

se admite mansardarea cladirilor existente si construirea unor noi cladiri cu etaj si/sau
mansarda;

pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice in
vederea stabilirii riscurilor de alunecare, a masurilor de stabilizare a terenului i a
conditiilor de realizare a constructiilor, infrastructurii, amenajarilor si plantatiilor.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

>
>
>
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orice alte activitati, amenajari si constructii decat cele mentionate mai sus;

activitati de servicii si productie care genereaza zgomot, praf, alte noxe fonice si
chimice si/sau care implica un trafic important de marfuri, din punct de vedere al
cantitatilor vehiculate si al frecventei,

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat ,
prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin
programul de activitate;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

spalatorii chimice cu exceptia punctelor de primire-predare;

statii de benzina si statii de intretinere auto (spaldtorii auto);

lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care Tmpiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

SECTIUNEA 11

CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI, ORIENTARE)

>

>

Parcelele vor respecta formele si dimensiunile din plansa 3 - ,,Reglementari” din partea
desenata;

Parcelele ale caror suprafete minime a parcelei de 150 mp pentru cladiri insiruite si
respective,de minimum 200mp pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate;



> Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile
HGR nr.525/1996

> Orientarea constructiilor fatd de punctele cardinale se va face astfel incat sa asigure
insorirea si iluminatul natural corespunzator normelor sanitare.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
1. Amplasarea constructiilor fatd de drumurile publice se va face cu respectarea zonei de
protectie corespunzatoare categoriei drumului respectiv;
2. Cladirile vor respecta alinierea obligatorie din plansa desenatd de Reglementari.
3. Retragerea minima obligatorie va fi de 3m.
4. Retragerea de la aliniament va respecta reglementarile date in plansele desenate ale
prezentului P.U.Z.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE
SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

» Amplasarea cladirilor pe parceld va respecta limita edificabilului data in plansele
desenate;
Se va respecta distanta minima intre cladiri, necesara interventiilor in caz de incendiu ;
Retragerile fata de limita posterioara a parcelelor vor fi conform codului civil;
Se vor respecta retragerile date in plansele desenate.
Amplasarea constructiilor fata de limitele parcelei este conform codului civil .
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Cladirile se vor amplasa pe parcela conform normelor de igiena cuprinse in Ordinul nr.
536 din 1997 al Ministerului Sanatatii.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE

ACEEASI PARCELA
« Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va face cu respectarea distantei
minime intre cladiri, necesare interventiilor in caz de incendiu .

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

» Constructia pe loturi este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei;

» Toate constructiile vor avea prevazute accese pietonale si carosabile;

» Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu dizabilitati locomotorii, care
folosesc mijloace specifice de deplasare;

» Accesele carosabile vor avea o latime de minim 4.00m, pentru a permite interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
> Parcajele necesare in zona vor fi realizate in interiorul loturilor, fara ocuparea spatiului
public;
» Se va asigura un numar de parcaje raportat la functiunea propusa, respectand normele in
vigoare (minim 2 locuri de parcare).



ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
La stabilirea inaltimii constructiilor se va avea in vedere:

» Protejarea si punerea 1n valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor de
compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;

» Respectarea normativelor legate de asigurarea 1insoririi constructiilor (conform
Ordinului nr.536 pentru aprobarea Normelor de igiena si recomandarilor privind modul
de viatda al populatiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii cladirilor invecinate sub
aspectul insoririi acestora;

> Inaltimea maximd admisa pentru aceastd zoni este de P+2E;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

» Aspectul exterior al constructiilor va afecta cat mai putin posibil imaginea generala a
peisajului;

» Cladirile vor fi construite intr-un stil arhitectural specific, in functie de tipul de relief
prezent in zona (e recomandata construirea cladirilor cu latura lunga paraleld cu curbele
de nivel);

» Se vor folosi materiale care sa nu intre in conflict cu peisajul;

» Nu se vor folosi culori stridente care nu se incadreaza in imaginea generald a peisajului,
este recomandata culoarea naturald a lemnului, in cazul constructiilor de lemn si culori
pastelate in cazul celorlalte constructii.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
» La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare 1n sistem centralizat care sa
respecte normele sanitare §i de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si
prevederile Codului Civil s1 Pompiert;
» Toate constructiile nou realizate vor fi in mod obligatoriu racordate la retelele publice
de echipare edilitara existente in zona;
» Cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice pe masura realizarii

acestora. In cazul inexistentei acestor retele, utilititile se vor rezolva printr-o solutie

provizorie locald, cu respectarea normativelor in vigoare.

» Vor fi respectate toate prevederile art. 28 R.G.U.

» Instalatiile de alimentare cu energie electrica si punctele de racord vor fi realizate
conform avizului de specialitate, astfel incat sa nu aduca prejudicii aspectului
architectural al constructiei sau al zonei inconjuratoare.

» Instalatia de telefonie si CATV va respecta aceleasi reguli.

» Firidele de bransament vor fi amplasate in asa fel incat sa nu aduca prejudicii
aspectului architectural al constructiilor si a zonei inconjuratoare.



ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

» Conform art. 34 si anexa 6 R.G.U.

» Se vor realiza spati verzi de aliniament in lungul starzilor. Se recomanda realizarea
spalilor verzi plantate intre aliniamentul stradal si cladiri, cu scopul protejarii
inpotriva poluarii.

» Se va respecta H.C.J. Constanta nr 152/2013 privind suprafetele minime de spatii
verzi si a numarului de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor conform anexelor

» Se va respecta conditiile de insorire stabilite de Ordinul nr 119/2014 al ministerului
Sanatatii(pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de
viata al populatiei)

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

In conditiile prezentului regulament este permisa autorizarea urmitoarelor categorii de
imprejmuiri:
> Imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;
> Imprejmuirea citre domeniul public, cu indltimea maxima de 1.80m si transparenta,
lasand vizibila cladirea;
» Pentru gard se vor folosi materiale specifice zonei, consacrate in arhitectura
traditionald, in functie de specificul localitatii;
> Imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor
aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor
urbanistice, vor avea maxim 1.80m inaltime.
Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in
cazul aspectului exterior al constructiilor.

SECTIUNEA II1




POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
» Procentul de ocupare al terenului pentru locuinte (P.O.T) maxim admis 35 %.

» Procentul de ocupare al terenului pentru cladiri care au alte functiuni decat cea
de locuit (P.O.T) maxim admis 70 %.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

» Coeficientul de utilizare (C.U.T.) este de maxim 1.05 .
» Coeficientul de utilizare pentru cladiri care au alte functiuni decat cea de locuit
(C.U.T) maxim admis 1,4.

Intocmit,
arh.Crudu Gheorghe






